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Fungsi rumah pada hakikatnya adalah untuk memenuhi kebutuhan akan tempat tinggal. Pada
daerah dengan potensi yang baik seperti kawasan pendidikan sering berkembang usaha investasi unit
perumahan berupa usaha sewa ataupun jual beli. Kawasan Tembalang yang ditetapkan sebagai kawasan
pendidikan di Kota Semarang mampu menjadi salah satu kutub pertumbuhan baru yang menumbuhkan
kawasan sekitarnya dengan pesat. Kawasan Universitas Diponegoro (Undip) sebagai perguruan tinggi
terbesar di Tembalang mempunyai peranan yang paling dominan dalam memberikan pengaruh bagi
perkembangan kawasan di sekitar, khususnya di wilayah Kelurahan Tembalang, Pedalangan, dan
Sumurboto. Fenomena yang paling menonjol dan menunjukkan karakteristik khusus adalah perubahan fungsi
rumah sebagai usaha kos-kosan. Semakin meningkatnya jumlah mahasiswa setiap tahun menyebabkan
semakin banyak permintaan kos-kosan yang menjadi peluang usaha yang menjanjikan bagi pemilik rumah.
Dalam kurun waktu tahun 2001-2010, perkembangan kawasan Undip Tembalang mempengaruhi
pertumbuhan kawasan permukiman dan perkembangan rumah di sekitarnya khususnya setelah adanya
kebijakan pemindahan sebagian aktivitas Undip Pleburan ke Tembalang. Perkembangan tersebut mencakup
munculnya kawasan perumahan baru, peningkatan harga lahan, luasan lahan terbangun yang semakin
mengikis lahan hijau, perkembangan desain arsitektur rumah, terutama alih fungsi rumah yang
menyebabkan peningkatan ekonomi kawasan.
Penelitian ini dimaksudkan untuk mengidentifikasi keterkaitan perkembangan kawasan Undip
Tembalang terhadap fenomena alih fungsi rumah di sekitarnya. Observasi fenomena dilakukan pada kondisi
eksisting terkait dengan perkembangan kawasan Undip dan permukiman di kawasan pendidikan Tembalang.
Literatur yang digunakan meliputi teori-teori yang terkait dengan kawasan pendidikan termasuk kawasan
pendidikan tinggi sebagai sebuah titik pertumbuhan, rumah, serta alih fungsi rumah. Metode penelitian yang
digunakan yaitu metode kuantitatif yang didukung dengan analisis deskriptif. Metode pengumpulan data
dilakukan melalui kuesioner sebanyak 100 sampel yang dibagikan kepada masyarakat yang bermukiman di
Kelurahan Tembalang, Sumurboto, dan Pedalangan khususnya pemilik usaha kos-kosan, observasi atau
pengamatan langsung ke lapangan, dan telaah teori-teori dan dokumen perencanaan.
Terdapat perbedaan yang mencolok pada perkembangan kawasan Undip maupun kawasan
permukiman di sekitarnya antara tahun 2001-2005 dan 2006-2010 khususnya dari pertambahan bangunan
serta aktivitas yang berlangsung. Perkembangan kawasan Undip dipicu beberapa faktor yaitu adanya
kebijakan pemindahan aktivitas perkuliahan S1 di Undip Pleburan ke Tembalang, adanya peningkatan
kualitas dan mutu pendidikan yang diberikan Undip sehingga dilakukan pengembangan pada penyediaan
fasilitas penunjang yang memadai, dan jumlah mahasiswa yang semakin beragam menyebabkan semakin
beragamnya aktivitas yang berlangsung. Sementara itu beberapa faktor yang mempengaruhi berkembangnya
fenomena alih fungsi rumah di sekitar kawasan Undip Tembalang yaitu jumlah rumah yang mengalami
peningkatan secara signifikan, perubahan fungsi rumah dalam persepsi masyarakat dimana fungsi rumah
mulai dipersepsikan sebagai investasi dan tempat usaha, perubahan harga lahan yang sangat tinggi
menyebabkan masyarakat memfungsikan rumah sebagai investasi karena nilai jualnya yang akan terus
meningkat, adanya kemudahan aksesbilitas, dan karakteristik perkembangan kawasan permukiman di sekitar
kampus yang heterogen dan dinamis.
Selain dampak positif berupa meningkatnya pendapatan masyarakat, perkembangan aktivitas
pendidikan tinggi juga membawa dampak negatif berupa meningkatnya kriminalitas dan kemacetan serta
kepadatan bangunan yang semakin tinggi. Kesimpulannya, kawasan dengan alih fungsi rumah paling
dominan karena menjadi kawasan yang paling dipengaruhi oleh adanya keterkaitan perkembangan Undip
dengan alih fungsi rumah di kawasan Tembalang adalah kawasan permukiman di Kelurahan Tembalang.
Sebagai sebuah titik pertumbuhan yang memberikan pengaruh besar bagi wilayah sekitarnya, maka kawasan
Tembalang perlu diarahkan perkembangannya agar siap menerima peningkatan aktivitas yang sangat pesat.
Rekomendasi yang diberikan antara lain penegasan izin pengendalian pembangunan sesuai ketetapan KDB,
perlunya ada pendataan untuk perkembangan jumlah rumah khususnya jumlah rumah kos yang ada di
kawasan Tembalang secara berkala, serta pengoptimalan fasilitas yang disediakan Undip seperti
penggunaan asrama untuk memenuhi kebutuhan kos yang semakin meningkat.




Sebuah kota akan selalu berkembang secara dinamis dari waku ke waktu karena kota
mengalami perkembangan baik secara fisik maupun non fisik. Perkembangan pembangunan di
suatu kawasan akan memiliki dampak seperti meningkatnya kualitas dan kesejahteraan penduduk.
Meningkatnya laju pertumbuhan penduduk akan diikuti dengan bertambahnya aktivitas. Aktivitas
yang terjadi akan memacu perkembangan suatu kawasan yang nantinya akan meningkatkan
pertumbuhan perekonomian. Salah satu kebutuhan sarana kota yang memiliki keterkaitan erat
dengan pertumbuhan penduduk adalah kebutuhan akan rumah. Dalam menjalankan suatu sistem,
kota harus menyediakan tempat tinggal yang nyaman dan layak bagi penduduknya. Tentunya ini
adalah sebuah tantangan bagi sebuah kota karena jumlah penduduk yang terus bertambah setiap
tahunnya sedangkan jumlah lahan yang ada sangat terbatas.
Kebutuhan manusia akan perumahan dan permukiman merupakan salah satu kebutuhan
dasar untuk melangsungkan hidup. Setelah kebutuhan manusia terpenuhi, jasmaninya yaitu
sandang, pangan dan kesehatan, kebutuhan akan rumah atau tempat tinggal merupakan salah satu
motivasi untuk pengembangan kehidupan yang lebih tinggi lagi (Maslow dalam Sastra, 2006).
Permasalahan mengenai pemenuhan perumahan dan permukiman menjadi bukti dari dampak
proses pembangunan pada umumnya. Bagi orang yang berkecukupan, rumah dapat dimanfaatkan
sebagai sarana pembinaan keluarga, peningkatan ekonomi dan kesehatan keluarga. Namun di sisi
lain kehidupan perkotaan terutama di negara berkembang, masih banyak masyarakat yang
membutuhkan rumah sekedar untuk tempat tinggal. Artinya bahwa pemenuhan kebutuhan rumah
saat ini tidak hanya berdasarkan kepentingan fungsi tempat tinggal tapi mulai bergeser menjadi
fungsi ekonomi dimana sebuah rumah dapat berubah fungsi menjadi tempat usaha yang
menjanjikan dengan mengenyampingkan fungsi kebutuhan rumah yang seharusnya dapat
memenuhi seluruh lapisan masyarakat.
Sesuai dengan hakekatnya, fungsi rumah adalah untuk memenuhi kebutuhan tempat tinggal
manusia dalam mendukung aktivitas sehari-hari. Abrams (1969:2) menyatakan bahwa pada
dasarnya rumah berfungsi sebagai tempat bermukim. Belakangan ini, seiring dengan dinamika
pertumbuhan ekonomi global dan peningkatan pendapatan masyarakat, rumah bahkan tidak hanya
sekedar dijadikan sarana pemenuhan kebutuhan namun sudah menjadi objek investasi khususnya
pada masyarakat dengan kelas ekonomi tertentu. Rumah dilihat sebagai sebuah produk dan dapat
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komuditas yang dapat diperjual-belikan. Penelitian yang dilakukan lebih ditekankan pada
identifikasi karakteristik fenomena alih fungsi rumah di sekitar kawasan pendidikan tinggi dimana
kecenderungan fenomena tersebut terjadi sangat besar. Penelitian ini mengambil lokasi pada
perumahan yang mengalami perkembangan pesat dan diperkirakan akan berubah terus menerus
untuk jangka waktu yang akan datang. Pada daerah dengan potensi yang baik misalnya di sekitar
kawasan pendidikan sering berkembang usaha investasi unit perumahan berupa usaha sewa ataupun
jual beli.
Kawasan pendidikan tinggi menjadi faktor utama penarik berkembangnya aktivitas
masyarakat di sekitarnya seperti aktivitas perdagangan dan jasa termasuk permukiman. Kota
Semarang mempunyai cukup banyak institusi pendidikan tinggi yang menjadi tujuan mahasiswa
dari berbagai daerah. Besarnya angka penduduk migran di Semarang menuntut pemenuhan fasilitas
akomodasi seperti tempat tinggal. Usaha pemenuhan tempat tinggal ini diwujudkan dengan
tumbuhnya usaha pemondokan, kos-kosan, maupun jual beli perumahan (Sastra, 2006: 77).
Kawasan Tembalang yang ditetapkan sebagai salah satu kawasan pendidikan tinggi di Kota
Semarang memiliki lima perguruan tinggi yaitu Universitas Diponegoro (Undip), Politeknik Negeri
Semarang (Polines), Politeknik Kesehatan Kemenkes Semarang (Poltekkes), STIE Cendekia Karya
Utama, dan Universitas Pandanaran (Unpand), ternyata telah mampu menjadi salah satu kutub
pertumbuhan baru yang menumbuhkan kawasan sekitarnya dengan cukup pesat. Sebagai perguruan
tinggi terbesar di Tembalang bahkan di Semarang, perkembangan kawasan Universitas Diponegoro
sangat mempengaruhi kawasan sekitarnya. Hal tersebut dapat dilihat pada kondisi eksisting yang
terdapat di permukiman sekitar kawasan pendidikan tinggi di Tembalang. Salah satu faktor penarik
berkembangnya kawasan permukiman yaitu perkembangan kampus Undip Tembalang termasuk
kebijakan pemindahan sebagian kampus Undip lama di Pleburan ke Tembalang membawa dampak
yang besar bagi kehidupan dan aktivitas warga di sekitarnya.
Kawasan permukiman di sekitar kawasan Undip Tembalang meliputi dua kecamatan yaitu
Kecamatan Tembalang dan Kecamatan Banyumanik. Berdasarkan kebijakan Bagian Wilayah Kota
(BWK) yang ada dalam Laporan Akhir RTRW Kota Semarang 2010-2030, kedudukan Kecamatan
Tembalang dalam konstelasi Kota Semarang adalah sebagai kawasan pendidikan dalam fungsi
regional serta perdagangan dan jasa dalam fungsi kota. Tidak jauh berbeda dengan Kecamatan
Banyumanik sebagai kawasan perdagangan dan jasa baik dalam fungsi regional dan fungsi kota.
Kawasan Tembalang dan Banyumanik juga termasuk kawasan strategis pengembangan Kota
Semarang. Berkembangnya kawasan pinggiran tidak terlepas dari fenomena perkembangan Kota
Semarang yang semakin mengarah ke selatan atau ke arah kawasan Tembalang dan Banyumanik.
Semakin terbatasnya kawasan permukiman di tengah kota menyebabkan munculnya kawasan
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masyarakat Kota Semarang. Dalam RTRW Kota Semarang  Tahun 2001-2010 (Perda No. 5 Tahun
2004), kawasan-kawasan pinggiran dialokasikan untuk menampung penduduk sebagai wilayah
permukiman pinggiran dan mengantisipasi limpasan penduduk yang semakin bertambah setiap
tahunnya. Adanya kebijakan pemekaran kampus Undip dimana saat ini kampus Undip yang berada
di daerah Pleburan sedikit demi sedikit sudah mulai dipindahkan seluruhnya ke Tembalang,
mempengaruhi kedua kecamatan tersebut sehingga lebih dikenal karena mempunyai letak yang
dekat dengan fasilitas tinggi yang berskala regional, nasional bahkan internasional.
Fenomena yang paling menonjol dan menunjukkan karakteristik khusus pada kawasan
permukiman di sekitar kawasan pendidikan tinggi Tembalang dalam kurun waktu 10 tahun terakhir
adalah perubahan fungsi rumah sebagai rumah sewa (kos). Dibanding karakteristik permukiman di
sekitar pusat aktivitas lain seperti kawasan industri yang cenderung lebih stagnan, pelaku aktivitas
di sekitar kawasan pendidikan lebih dinamis dengan latar belakang penghuni yang berbeda beda.
Masyarakat cenderung memilih lokasi rumah yang terdapat di sekitar pusat-pusat aktivitas seperti
di sekitar kawasan pendidikan. Sebagian besar rumah warga di sekitar kawasan Undip Tembalang
sudah tidak lagi ditempati oleh pemiliknya namun sudah berubah fungsi menjadi usaha kos-kosan.
Berkembangnya kawasan Undip menarik banyak orang dari luar Tembalang untuk beraktivitas di
sekitar Tembalang. Bahkan banyak pendatang dari luar kawasan Tembalang yang sengaja
menginvestasikan uangnya dengan membeli lahan di sekitar kawasan kampus untuk menjadikannya
usaha kos-kosan. Semakin meningkatnya jumlah mahasiswa setiap tahunnya menyebabkan
semakin banyak permintaan kos-kosan yang menjadi peluang usaha yang menjanjikan bagi pemilik
rumah. Sehingga kemudian rumah mulai berubah fungsi sebagai objek investasi untuk tempat
usaha.
Untuk lebih jauh mengetahui keterkaitan perkembangan kawasan pendidikan tinggi
khususnya kawasan Undip terhadap fenomena alih fungsi rumah di kawasan pendidikan tinggi
Tembalang maka penelitian ini berusaha untuk mengkaji perkembangan kawasan pendidikan yang
terjadi dan perkembangan alih fungsi rumah. Walaupun kebijakan pemindahan Undip Pleburan ke
Tembalang baru direalisasikan pada tahun 2010 namun sejak awal tahun 2000 khususnya sejak
tahun 2006-2010 sudah terlihat perkembangan yang signifikan baik pada pengembangan kampus
Undip yang terlihat dengan pembangunan beberapa fasilitas kampus maupun kawasan permukiman
di sekitarnya. Tahap awal yaitu dilakukan observasi fenomena tersebut pada kondisi eksisting dan
kemudian menganalisis perkembangannya dalam kurun waktu tahun 2001-2010 dengan membagi
dua kurun waktu yaitu tahun 2001-2005 dan 2006-2010 dengan pertimbangan pada dua kurun
waktu tersebut terdapat perbedaan kondisi fisik yang cukup mencolok dari adanya pengembangan
kawasan Undip maupun permukiman di sekitarnya..
41.2 Rumusan masalah
Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan, maka fenomena yang diangkat untuk
penelitian ini adalah munculnya fenomena kecenderungan alih fungsi rumah di Tembalang karena
adanya perkembangan kawasan pendidikan tinggi khususnya kawasan Universitas Diponegoro
(Undip). Alih fungsi rumah yang terjadi yaitu perubahan fungsi rumah dari hanya sekedar
kebutuhan tempat tinggal manusia kini berkembang sebagai investasi jangka panjang yang
memunculkan peluang usaha. Kawasan sekitar Undip Tembalang sebagai perguruan tinggi terbesar
dan memegang peranan paling penting dalam perkembangan kawasan sekitarnya, berubah menjadi
kawasan potensial usaha khususnya usaha kos-kosan kemudian berkembang semakin padat.
Secara langsung, berkembangnya kawasan kampus ikut meningkatkan kesejahteraan warga
yang bermukim di sekitarnya karena diuntungkan lewat usaha seperti kos-kosan, warung makan,
warnet, laundry dan lain-lain yang memenuhi kebutuhan mahasiswa sehari-hari. Pendapatan yang
diperoleh dengan mengalih fungsikan rumah menjadi tempat usaha semakin meningkat. Namun
secara tidak langsung, berkembangnya usaha-usaha di kawasan permukiman menyebabkan
kawasan semakin padat. Jumlah bangunan terus meningkat tanpa bisa dikontrol hanya karena
mementingkan kebutuhan pemiliknya mencari keuntungan. Lebih lanjut terjadi ketimpangan fungsi
antara jumlah rumah yang seharusnya bisa dialokasikan untuk kebutuhan pokok masyarakat namun
justru orang-orang yang berkecukupan memiliki lebih dari satu rumah dan memanfaatkannya
sebagai investasi.
Berdasarkan fenomena tersebut maka timbul research question yaitu: “Bagaimana
keterkaitan perkembangan kawasan Universitas Diponegoro terhadap alih fungsi rumah di
Kawasan Pendidikan Tinggi Tembalang?”. Jawaban dari pertanyaan tersebut diharapkan dapat
menjelaskan perkembangan yang terjadi dalam kurun waktu tahun 2001-2010 baik pada
perkembangan kawasan Undip maupun kawasan permukiman di sekitarnya yang menyebabkan
berkembangnya fenomena alih fungsi rumah. Sejak tahun 2006 hingga saat ini seiring penambahan
fasilitas kampus, pertumbuhan kos-kosan di kawasan permukiman tersebut semakin tinggi
didukung dengan adanya pemindahan aktivitas perkuliahan Undip Pleburan ke Tembalang yang
sudah dipersiapkan pembangunan fasilitasnya sejak tahun 2007. Penelitian ini kemudian
diharapkan tidak hanya menjawab bagaimana perkembangan aktivitas pendidikan tinggi di
Tembalang khususnya kawasan Undip dan kawasan permukiman di sekitarnya, namun keterkaitan
perkembangan kedua kawasan tersebut.
1.3 Tujuan dan Sasaran
Tujuan dan sasaran dalam penelitian keterkaitan perkembangan kawasan Undip dan alih
fungsi rumah di kawasan pendidikan tinggi Tembalang adalah sebagai berikut:
51.3.1 Tujuan
Tujuan dari dilakukannya penelitian ini adalah untuk mengidentifikasi keterkaitan
perkembangan kawasan Universitas Diponegoro terhadap alih fungsi rumah di kawasan pendidikan
tinggi Tembalang.
1.3.2 Sasaran
Dalam mencapai suatu tujuan maka sasaran–sasaran kegiatan dalam proses penelitian yang
harus dilalui. Sasaran kegiatan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:
1) Mengkaji perkembangan kawasan Universitas Diponegoro (Undip) Tembalang dalam
kurun waktu tahun 2001-2010 dan sejarah pengembangannya. Terlihat perbedaan yang
cukup signifikan pada perkembangan kawasan Undip pada kurun waktu 2001-2005 dan
2006-2010 terutama pada pembangunan gedung fasilitas kampus. Termasuk
mengidentifikasi kebijakan pemindahan kawasan Undip Pleburan ke Tembalang sebagai
salah satu faktor yang mempengaruhi perkembangan kawasan Undip.
2) Mengkaji perkembangan kawasan permukiman termasuk pertambahan jumlah penduduk,
jumlah rumah dan pertumbuhan kawasan perumahan di Kelurahan Tembalang,
Pedalangan, dan Sumurboto dalam kurun waktu tahun 2001-2010.
3) Mengkaji fenomena perkembangan alih fungsi rumah di Kelurahan Tembalang,
Pedalangan, dan Sumurboto dalam kurun waktu tahun 2001-2010 dimana pada tahun 2001-
2005 jumlah mahasiswa Undip tidak sebanyak setelah tahun 2006 terutama pada tahun
2010 dimana mulai adanya kebijakan pemindahan aktivitas perkuliahan S1 di Pleburan ke
Tembalang sehingga kemudian terjadi peningkatan alih fungsi rumah.
4) Mengkaji keterkaitan perkembangan kawasan Universitas Diponegoro (Undip) Tembalang
terhadap fenomena alih fungsi rumah di Kelurahan Tembalang, Sumurboto, dan
Pedalangan.
1.4 Ruang Lingkup
Dalam perencanaan wilayah dan kota terdapat dua macam ruang lingkup yaitu ruang
lingkup materi dan ruang lingkup wilayah. Ruang lingkup materi adalah analisis elemen-elemen
dasar objek studi. Sedangkan ruang lingkup wilayah adalah lingkup analisis keruangan yang
dijadikan objek studi dengan batas-batas administrasinya.
1.4.1 Ruang Lingkup Materi
Ruang lingkup materi dalam penelitian ini difokuskan pada pembahasan yang terkait
dengan beberapa hal, diantaranya yaitu:
61. Kajian mengenai kawasan pendidikan tinggi termasuk aktivitasnya.
Identifikasi aktivitas-aktivitas yang ada di kawasan pendidikan tinggi dan analisisnya yang
kemudian digunakan untuk mengetahui pengaruhnya secara langsung maupun tidak langsung
pada fenomena alih fungsi rumah di sekitar kawasan pendidikan tinggi.
2. Kajian mengenai rumah sebagai properti dan perkembangannya sebagai investasi.
Definisi tentang properti dan mengkaji rumah sebagai salah satu aspek dalam properti dan
investasi. Definisi permukiman, perumahan, dan rumah diperlukan sebagai pengembangan
dari materi dasar dalam penelitian. Materi fungsi rumah menjadi materi yang penting dalam
penelitian ini untuk mengetahui aturan fungsi rumah yang sebenarnya.
3. Kajian mengenai alih fungsi khususnya alih fungsi rumah. Fungsi rumah sebagai pemenuh
kebutuhan tempat tinggal dialih fungsikan menjadi tempat usaha kos-kosan.
4. Kajian mengenai perkembangan kawasan pendidikan tinggi Tembalang meliputi Kelurahan
Tembalang, Sumurboto, dan Pedalangan ditinjau dari perkembangan penduduk, aktivitas,
sosial, ekonomi, dan fisiknya dalam kurun waktu 10 tahun yaitu tahun 2001-2010.
5. Kajian mengenai pertumbuhan permukiman di kawasan pendidikan Tembalang khususnya di
sekitar Undip yang diwakili oleh Kelurahan Tembalang, Sumurboto, dan Pedalangan.
6. Kajian mengenai keterkaitan perkembangan kawasan Undip dan alih fungsi rumah di
kawasan pendidikan tinggi Tembalang.
1.4.2 Ruang Lingkup Wilayah
Ruang lingkup penelitian dibatasi pada lokasi perumahan permukiman yang berada di
sekitar kawasan Undip Tembalang. Secara administratif terbagi menjadi dua kecamatan yaitu
Kecamatan Tembalang dan Kecamatan Banyumanik Kota Semarang. Namun untuk wilayah
penelitian lebih difokuskan di tiga wilayah kelurahan yaitu Kelurahan Tembalang yang berada di
Kecamatan Tembalang, Kelurahan Pedalangan, dan Kelurahan Sumurboto yang berada di
Kecamatan Banyumanik. Dipilihnya tiga wilayah kelurahan tersebut karena selain Undip yang
berlokasi di Kelurahan Tembalang juga karena Kelurahan Sumurboto dan Pedalangan memiliki
jalan-jalan utama yang menjadi akses menuju kawasan Undip Tembalang. Kelurahan Tembalang,
Sumurboto, dan Pedalangan dipilih atas dasar ketiga kelurahan tersebut merupakan kelurahan yang
paling identik dengan Kawasan Tembalang karena letaknya dekat dengan Kampus Undip. Selain
itu kos-kosan mahasiswa juga mendominasi wilayah tiga kelurahan tersebut sehingga bisa
dikatakan bahwa Kelurahan Tembalang, Pedalangan, dan Sumurboto merupakan wilayah yang
paling terkena imbas dari perkembangan kawasan pendidikan tinggi Tembalang khususnya
kawasan Undip dibanding kelurahan lain di sekitarnya. Sementara untuk Kelurahan Ngesrep yang
walapun berbatasan langsung dengan Kelurahan Tembalang tapi tidak dipilih sebagai lokasi
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kawasan permukiman menengah ke atas seperti Perumahan Bukit Sari sehingga dianggap bahwa
kemungkinan terjadi alih fungsi rumah menjadi rumah kos kecil. Dilihat dari kondisi eksisting saat
ini, Kelurahan Ngesrep didominasi kawasan perumahan mewah sementara kawasan perdagangan
dan jasanya tidak terlalu dominan termasuk usaha kos-kosan. Tidak seperti di Kelurahan
Tembalang, Pedalangan dan Sumurboto yang pada kondisi saat ini terlihat didominasi oleh
kawasan perdagangan dan jasa khususnya usaha kos-kosan. Sehingga lokasi penelitian hanya
mencakup kawasan permukiman di Kelurahan Tembalang, Pedalangan, dan Sumurboto.
Imbas paling nyata dari perkembangan kawasan Undip adalah munculnya fenomena
perubahan bentuk dan fungsi rumah dari hanya sekedar kebutuhan tempat tinggal menjadi investasi
usaha kos-kosan. Kecenderungan fenomena tersebut tidak banyak dijumpai di lokasi lain yang
secara administratif juga berada di sekitar kawasan Undip Tembalang. Deliniasi lokasi penelitian
dapat dilihat pada Peta 1.1. Berikut adalah batas administratif wilayah penelitian:
Sebelah Utara : Kelurahan Ngesrep, Kelurahan Jangli, dan Kelurahan Sambiroto
Sebelah Timur : Kelurahan Bulusan, Kelurahan Kramas
Sebelah Selatan : Kelurahan Padangsari, Kelurahan Srondol Wetan
Sebelah Barat : Kelurahan Srondol Kulon
Pemilihan ruang lingkup wilayah didasarkan pada pertimbangan bahwa fenomena alih
fungsi rumah akan terihat jelas di sekitar kawasan pendidikan seperti di sekitar kawasan Undip
Tembalang. Berikut adalah beberapa justifikasi pemilihan lokasi penelitian:
 Tembalang ditetapkan sebagai salah satu kawasan pendidikan tinggi di Kota Semarang.
 Tembalang menjadi salah satu kawasan permukiman yang mulai padat di pinggiran Kota
Semarang karena tingginya permintaan rumah di kawasan ini. Selain itu juga keberadaan
Undip sebagai perguruan tinggi paling bergengsi di Semarang yang didatangi banyak
mahasiswa dari berbagai kota menyebabkan jumlah mahasiswa semakin bertambah dan
mengakibatkan kebutuhan tempat tinggal (kos) di Kelurahan Tembalang, Sumurboto, dan
Pedalangan yang paling dekat dengan kawasan Undip juga semakin meningkat.
 Tembalang berubah menjadi kawasan potensial yang mendatangkan keuntungan bagi pemilik
lahan di sekitar kawasan Undip Tembalang. Harga lahan di wilayah tersebut semakin mahal
dan kawasan permukiman mulai berkembang menjadi kawasan perdagangan dan jasa dengan
nilai investasi yang tinggi.
 Adanya pemindahan aktivitas pendidikan Undip Pleburan ke Tembalang dalam kurun waktu
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Definisi operasional adalah pengertian dari beberapa kata kunci atau kata penting untuk
membantu menjelaskan maksud dan tujuan penelitian. Pengertian ini merupakan perumusan dari
teori-teori terkait substansi yang diringkas dan dikaitkan dengan tema penelitian. Bertujuan untuk
memfokuskan penelitian pada tema tertentu yang dikaji sehingga sesuai dengan tujuan yang telah
dirumuskan. Berikut adalah definisi operasional yang terdapat dalam studi ini:
1. Kawasan Pendidikan Tinggi
Kawasan yang ditetapkan sebagai kawasan pendidikan tinggi salah satunya adalah kawasan
Tembalang dengan Universitas Diponegoro (Undip) sebagai perguruan tinggi terbesar di
dalamnya. Kawasan pendidikan mempunyai aktivitas utama yaitu aktivitas pendidikan dan
aktivitas penunjang seperti permukiman serta perdagangan dan jasa.
2. Rumah
Properti (real property) adalah tanah hak dan/ atau bangunan permanen yang menjadi objek
pemilik dan pembangunan. Salah satu jenis properti adalah rumah. Rumah adalah sebagai suatu
bangunan ruang atau lokasi yang memiliki fungsi sebagai tempat kehidupan manusia.
3. Alih Fungsi
Alih fungsi diartikan sebagai perubahan penggunaan dari suatu fungsi menjadi fungsi lain yang
memiliki nilai ekonomi lebih tinggi dibandingkan fungsi sebelumnya. Rumah yang memiliki
fungsi sebagai tempat tinggal dapat berkembang fungsinya menjadi lokasi usaha terkait
perkembangan kawasan sekitarnya sehingga muncul istilah alih fungsi rumah. Lokasi rumah
yang berada dekat dengan kawasan Undip menyebabkan sebagian besar rumah beralih fungsi
menjadi kos-kosan.
1.6 Posisi Penelitian
Posisi penelitian menunjukkan letak tema penelitian dalam disiplin ilmu Perencanaan
Wilayah dan Kota yang ada. Perencanaan wilayah dan kota memiliki dua makna perencanaan,
yaitu perencanaan wilayah dan perencanaan kota. Penelitian dengan tema keterkaitan antara
perkembangan Universitas Diponegoro (Undip) sebagai sebuah kawasan pendidikan tinggi dengan
fenomena alih fungsi rumah di kawasan Tembalang ini termasuk dalam bidang perencanaan kota
terutama pada bagian pengembangan kota yang membahas perumahan dan permukiman. Secara
lebih spesifik, posisi penelitian terletak pada pengembangan kawasan pendidikan dan kawasan
permukiman. Adapun posisi penelitian ini dalam disiplin ilmu Perencanaan Wilayah dan Kota
secara skematis dapat dilihat dalam Gambar 1.1 sebagai berikut:
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Sumber: Hasil Analisis Penyusun, 2010
Gambar 1.1
Posisi Penelitian dalam Lingkup Perencanaan Wilayah dan Kota
1.7 Keaslian Penelitian
Ada beberapa penelitian yang telah dilakukan berkaitan dengan kajian dampak
pengembangan kawasan Undip Tembalang. Namun penelitian yang dilaksanakan ini memberikan
beberapa perbedaan dengan penelitian-penelitian yang telah dilakukan sebelumnya baik dari segi
metode, variabel, penelitian, lokasi, tujuan, maupun hasilnya. Berikut ini akan ditunjukkan
perbedaan-perbedaan yang dimaksudkan pada penelitian yang telah dilakukan sebagai Tugas Akhir









































Melania Damar Iriyanti Dian Heryani




































Perencanaan Wilayah dan Kota
Perencanaan Wilayah Perencanaan Kota
Perkembangan permukiman
Keterkaitan Perkembangan Kawasan Pendidikan Tinggi terhadap Alih Fungsi Rumah
Perkembangan Kawasan Pendidikan Tinggi Alih Fungsi Rumah


































































































































Sumber:Perbandingan Tugas Akhir, 2011
1.8 Kerangka Pikir
Kawasan Tembalang yang ditetapkan sebagai kawasan pendidikan tinggi di Kota
Semarang terus mengalami perkembangan dari tahun ke tahun. Begitu pula dengan kawasan
kampus Universitas Diponegoro (Undip) sebagai perguruan tinggi terbesar di Tembalang. Kawasan
permukiman di sekitar kawasan Undip juga semakin berkembang seiring dengan meningkatnya
ekonomi global serta permintaan dari masyarakat akan kebutuhan tempat tinggal menjadi dasar
pemikiran untuk penelitian ini. Meningkatnya ekonomi kawasan sebagai salah satu pengaruh
perkembangan kawasan Undip mempengruhi perkembangan aktivitas yang terjadi di sekitarnya
khususnya untuk aktivitas permukiman serta perdagangan dan jasa. Kawasan-kawasan permukiman
yang tumbuh dan berkembang dengan pesat di sekitar kawasan pendidikan tinggi tentu secara
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langsung memiliki keterkaitan dengan aktivitas pendidikan tinggi yang berlangsung. Rumah-rumah
yang ada mulai dialih fungsikan. Rumah tidak hanya berfungsi sebagai tempat tinggal pemiliknya
namun juga dimanfaatkan untuk investasi usaha (kos-kosan) yang mendatangkan keuntungan bagi
pemiliknya.
Sumber: Hasil Analisis Penyusun, 2011
Gambar 1.2
Kerangka Pikir
Kawasan Pendidikan Tinggi Tembalang Sebagai Kutub
Pertumbuhan Baru di Semarang




Pemindahan Sebagian Aktivitas di
Undip Pleburan ke Tembalang
Alih Fungsi Rumah dari Sekedar
Kebutuhan Menjadi Investasi
Pertumbuhan Ekonomi Global
Rumah Berubah Fungsi Sebagai
Sebuah Produk Investasi
Jumlah Rumah Meningkat
Munculnya Fenomena Alih Fungsi Rumah Sebagai Tempat Tinggal Sekaligus Tempat Usaha di
Sekitar Kawasan Pendidikan Tinggi Tembalang Khususnya Kawasan Universitas Diponegoro
Analisis Keterkaitan Perkembangan Undip Terhadap Alih Fungsi Rumah di Kawasan Pendidikan Tinggi Tembalang
Identifikasi dan Analisis Perkembangan Kawasan
Universitas Diponegoro (Undip) Tembalang dalam
Kurun Waktu Tahun 2001-2010
Tinjauan Terhadap Hal-hal yang Mendasari Alih Fungsi Rumah di
Sekitar Kawasan Undip Tembalang
Tinjauan terhadap:
 Kebijakan Wilayah
 Literatur Tentang Kawasan Pendidikan Tinggi
 Literatur Tentang Alih Fungsi Rumah
Gambaran Umum Aktivitas Pendidikan Tinggi
Tembalang Khususnya Undip dan Kawasan
Permukiman di Sekitarnya (Kelurahan
Tembalang, Sumurboto, dan Pedalangan)
Identifikasi dan Analisis Perkembangan Alih Fungsi
Rumah di Sekitar Kawasan UndipTembalang dalam
Kurun Waktu Tahun 2001-2010
Kawasan yang Memiliki Keterkaitan Paling Erat dengan Adanya Perkembangan Undip Ditandai
dengan Alih Fungsi Rumah Menjadi Kos-kosan yang Paling Dominan
Keterkaitan Perkembangan Undip Ditandai dengan Perkembangan Alih Fungsi Rumah di Kelurahan
Tembalang, Sumurboto, dan Pedalangan
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1.9 Metode Penelitian
Metode penelitian merupakan salah satu tahap untuk menentukan langkah kerja dalam
mencapai  tujuan. Metode penelitian berfungsi untuk memberikan penjelasan mengenai pendekatan
penelitian, teknik yang digunakan dalam perolehan dan pengolahan data terhadap variabel-variabel
penelitian yang telah dirumuskan.
1.9.1 Pendekatan Penelitian
Pendekatan penelitian ini bersifat kuantitatif. Penelitian kuantitatif adalah penelitian ilmiah
yang sistematis terhadap bagian-bagian dan fenomena serta hubungan-hubungannya (Creswell,
2002). Penelitian kuantitatif mementingkan adanya variabel-variabel sebagai obyek penelitian dan
harus didefenisikan secara jelas. Penelitian kuantitatif memerlukan adanya hipotesis yang
kemudian akan menentukan tahapan-tahapan berikutnya (Indrayanto, 2010). Metode penelitian
kuantitatif adalah metode yang didesain sangat spesifik, yaitu penelitian yang dirancang untuk
mengetahui objek tertentu, atau benar-benar fokus kepada suatu permasalahan saja (Ahira, 2009).
Penelitian deskriptif digunakan untuk pengukuran yang cermat terhadap fenomena sosial
tertentu (Singarimbum, 1987: 4). Bertujuan untuk membuat deskripsi, gambaran, atau lukisan
secara sistematis, faktual, dan akurat mengenai fakta-fakta, sifat-sifat serta hubungan antar
fenomena yang sedang diselidiki (Nazir, 1983:63). Penelitian deskriptif menangkap ciri khas suatu
objek, seseorang, atau suatu kejadian pada waktu data dikumpulkan dan ciri khas tersebut mungkin
dapat berubah seiring dengan perkembangan waktu (Djunaedi, 2000:7). Penelitian tidak hanya
didasarkan pada variabel penelitian saja tapi keseluruhan situasi sosial yang diteliti meliputi aspek
aspek tempat (place), pelaku (actor), dan aktivitas (activity) yang berinterkasi secara sinergis
(Sugiyono, 2009:285). Pendekatan kuantitatif yang dilakukan juga tetap didukung oleh analisis
deskriptif untuk mempermudah penyampaian informasi. Teori yang digunakan didasarkan pada
teori tentang kawasan pendidikan tinggi, dan alih fungsi rumah.
1.9.2 Metode dan Teknik Analisis
Berdasarkan pendekatan kuantitatif menurut Creswell (2002), terdapat dikotomi
eksperimental dan noneksperimental. Untuk penelitian ini, yang digunakan adalah metode
noneksperimental atau dapat dikatakan jenis penelitian survei. Penelitian yang dilakukan menuntut
tingkat kedetailan yang tinggi dalam menjelaskan dan mengungkapkan fenomena alih fungsi rumah
yang terjadi. Tingkat kedetailan tersebut dicapai dengan pembatasan terhadap beberapa hal seperti
isu, lokasi, waktu, aktivitas dan program tertentu sehingga materi yang dibahas fokus (Cresswell,
1998:61). Pembatasan dilakukan berdasarkan fenomena terjadinya alih fungsi rumah di sekitar
kawasan pendidikan tinggi Tembalang meliputi Universitas Diponegoro (Undip), Politeknik Negeri
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Semarang (Polines), Kampus Pendidikan Tenaga Kesehatan (Diknakes), STIE Cendekia Karya
Utama, dan Universitas Pandanaran (Unpand) namun dikhususkan pada perkembangan kawasan
Undip sebagai perguruan tinggi terbesar di Tembalang serta kawasan permukiman di sekitarnya
yaitu di Kelurahan Tembalang, Sumurboto, dan Pedalangan. Pengumpulan data dilakukan melalui
survei primer dan survei sekunder dengan penjabaran sebagai berikut:
1. Survei primer yaitu salah satu cara memperoleh data secara langsung ke lapangan. Tujuannya
adalah untuk mengetahui secara langsung karakteristik fisik dan non fisik wilayah penelitian
serta mencari informasi yang ada di lapangan sebagai bahan pembanding data sekunder agar
diperoleh validasi yang baik. Data primer dalam penelitian ini dikumpulkan dengan
membagikan kuesioner  pada penduduk setempat karena data yang dibutuhkan juga berkaitan
dengan apa yang ada di masyarakat di wilayah penelitian tersebut.
2. Survei Sekunder yang dilakukan secara tidak langsung terhadap wilayah penelitian. Metode
yang digunakan dalam pengumpulan data sekunder antara lain:
 Kajian Literatur yaitu salah satu cara mendapatkan informasi dari literatur yang sudah
ada. Tujuannya memahami hal-hal yang mendasar untuk kajian permasalahan. Kajian
literatur meliputi buku-buku penunjang yang relevan, artikel dan dokumen perencanaan.
Literatur yang dikaji terkait dengan literatur mengenai aktivitas di kawasan pendidikan
tinggi, kajian mengenai perumahan permukiman secara umum, dan kemudian
menyangkut kajian tentang alih fungsi rumah.
 Survei Instansi yaitu pencarian data dari instansi yang terkait dengan penelitian yang
dilakukan di instansi yang terkait seperti Bappeda Kota Semarang; BPS Kota Semarang;
Kantor Kecamatan Tembalang dan Banyumanik; Kantor Kelurahan Tembalang,
Sumurboto, dan Kelurahan Pedalangan.
Dalam rancangan survei, dibutuhkan daftar kebutuhan data untuk mempermudah teknis
pelaksanaan dalam pengumpulan data dan dapat digunakan sebagai panduan dan acuan dalam

































































































































































Sumber: Hasil Analisis Penyusun, 2010
Teknik analisis menggunakan analisis identifikasi, deskriptif, dan korelasional.
Selanjutnya, dalam setiap analisisnya selalu menggunakan teknik analisis deskriptif dalam
penjabaran dan penjelasan dari hasil temuan berdasarkan analisis yang dilakukan.
Identifikasi  Identifikasi berarti meneliti atau menelaah yaitu kegiatan yang mencari,
menemukan, mengumpulkan, meneliti, mendaftarkan, mencatat data dan informasi dari lapangan.
Analisis identifikasi juga dapat dijabarkan sebagai kegiatan mengenali ciri-ciri dan faktor-faktor
dari suatu kasus atau objek penelitian. Identifikasi penting artinya ditinjau dari segi ilmiah, sebab
seluruh pekerjaan berikutnya sangat tergantung dari hasil identifikasi yang benar dari temuan di
lapangan.
Deskriptif Analisis deskriptif digunakan untuk menjabarkan data-data statistik kuantitatif dalam
tabel atau diagramatik. Selain itu juga digunakan untuk mendeskrispsikan kondisi perkembangan
kawasan Undip dan lingkungan permukiman di sekitarnya.
Korelasional  Dalam penelitian jenis ini, peneliti berusaha menghubungkan suatu variabel
dengan variabel yang lain untuk memahami suatu fenomena dengan cara menentukan tingkat atau
derajat hubungan di antara variabel-variabel tersebut. Dalam penelitian ini, analisis korelasi
digunakan untuk menemukan nilai korelasi antara variabel perkembangan aktivitas pendidikan




No Objek yang Dianalisis Teknik Analisis
Identifikasi Deskriptif Korelasional
1. Peningkatan intensitas aktivitas Undip Tembalang.   -
2. Peningkatan intensitas aktivitas penunjang
(perdagangan dan jasa) di sekitar kawasan Undip.   
3. Jumlah rumah di Kelurahan Tembalang, Sumurboto,
dan Pedalangan dalam kurun waktu 5 tahun terakhir.   -
4. Harga lahan di Kelurahan Tembalang, Sumurboto,
dan Pedalangan.   -
5. Ketersediaan Utilitas (jalan, listrik, air bersih,
jaringan telepon dan internet).   -
6. Jumlah penduduk di Kelurahan Tembalang,
Sumurboto, dan Pedalangan tahun 2001-2010.   -
7. Luasan dan komposisi penggunaan lahan.   -
8. Peningkatan rumah kos (jumlah kamar kos, tingkat
hunian kos).   
9. Ekonomi kawasan pendidikan tinggi Tembalang
(iklim investasi meningkat, perdagangan dan jasa
semakin berkembang dan bervariasi, pelaku dengan
latar belakang yang berbeda).
  
Sumber: Hasil Rekanan Data, 2011
1.9.3 Teknik Sampling
Sampel adalah sebagian dari populasi. Populasi adalah keseluruhan elemen atau unsur yang
akan diteliti (Mustafa, 2000). Kunci dari teknik sampel adalah keterwakilan populasi, artinya
anggota atau elemen dalam sampel dapat dianggap menggambarkan keadaan atau ciri populasinya.
Populasi juga biasa disebut sebagai objek penelitian. Objek penelitian yang menjadi sasaran
ditentukan melalui:
 Tempat Penelitian
Tempat yang dijadikan penelitian adalah kawasan permukiman yang berada di sekitar Undip
Tembalang yaitu permukiman yang berada di Kelurahan Tembalang, Sumurboto, dan
Pedalangan. Ketiga wilayah kelurahan tersebut dijadikan lokasi penelitian karena
mencerminkan heterogenitas masyarakat sebagai dampak dari perkembangan kawasan Undip
Tembalang. Banyaknya mahasiswa yang berasal dari luar Kota Semarang menimbulkan
heterogenitas dilihat dari aktivitas masyarakat di sekitarnya.
 Pelaku atau Narasumber (Actors)
Komunitas yang menjadi sasaran utama penelitian ini adalah masyarakat pemilik rumah yang
bermukim di sekitar kawasan Undip Tembalang khususnya yang mengalih fungsikan
rumahnya untuk kos-kosan. Sampel yang digunakan sebagai narasumber sebaiknya
memenuhi kriteria, memahami sesuatu karena terlibat langsung di dalamnya (Sugiyono,
2005:146). Berikut adalah kriteria narasumber yang menjadi sampel dalam penelitian ini:
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Tabel I.4
Kriteria Narasumber atau Responden
Kriteria Justifikasi
Penduduk usia 20-65 tahun Kriteria usia tersebut diambil karena asumsi bahwapada usia tersebut merupakan usia manusia yang
sudah matang memahami fenomena.
Pemilik rumah di Kelurahan Tembalang,
Sumurboto, Pedalangan
Objek utama dalam penelitian adalah pemilik rumah
di lokasi penelitian yang merasakan langsung
fenomena alih fungsi rumah yang terjadi.
Berdomisili di Kelurahan Tembalang,
Sumurboto, dan Pedalangan
Responden dibatasi pada pemilik rumah yang
berdomisili di lokasi penelitian untuk memudahkan
dalam pengumpulan informasi.
Memiliki usaha kos kosan di Kelurahan
Tembalang, Sumurboto, dan Pedalangan
Kriteria terpenting adalah masyarakat yang
mengusahakan rumahnya sebagai tempat usaha
khususnya usaha kos-kosan untuk melihat peran
aktivitas tersebut dalam fenomena alih fungsi rumah
di sekitar kawasan Undip Tembalang.
Sumber: Hasil Analisis Penyusun, 2011
 Aktivitas
Aktivitas yang diteliti adalah aktivitas pendidikan tinggi Undip dan aktivitas permukiman di
kawasan pendidikan tinggi Tembalang. Kedua aktivitas tersebutlah yang kemudian akan
diteiti keterkaitannya sehubungan dengan adanya fenomena alih fungsi rumah.
Jenis teknik sampling yang digunakan dalam penelitian ini adalah jenis teknik probability
sampling atau random sampling yang termasuk teknik random sebagai cara penentuan sampel yang
objektif, karena memperhitungkan besarnya variasi populasi yang dapat menjadi sumber kekeliruan
dalam penarikan sampel. Teknik sampling yang digunakan adalah teknik Stratified Random
Sampling karena unsur populasi yang tidak homogen (Sugiyono, 2009). Heterogenitas tersebut
mempunyai arti yang signifikan pada pencapaian tujuan penelitian (Mustafa, 2000). Heterogenitas
yang dimaksud adalah berbagai macam jenis usaha yang dikembangkan pada rumah yang dialih
fungsikan di sekitar kawasan pendidikan tinggi. Kawasan yang berada di sekitar kawasan
pendidikan tinggi bersifat heterogen karena berbagai macam aktivitas yang selalu berkembang
dengan pelaku yang berasal dari wilayah yang berbeda-beda. Makin heterogen suatu populasi,
makin besar pula perbedaan sifat-sifat antara lapisan tersebut. Untuk dapat menggunakan teknik
random sampling, ada beberapa syarat yang harus dipenuhi, antara lain (Singarimbun dan Effendi,
1989:162-163):
1. Harus ada kriteria yang jelas yang akan dipergunakan sebagai dasar untuk menstratifikasi
populasi ke dalam lapisan-lapisan.
2. Harus ada data pendahuluan dari populasi mengenai kriteria yang dipergunakan untuk
menstratifikasi. Ukuran setiap subpopulasi harus diketahui dengan pasti agar dapat membuat
kerangka sampling untuk setiap subpopulasi atau strata yang akan dijadikan sumber dalam
menentukan sampel atau responden.
18
Lebih spesifik lagi, jenis Stratified Random Sampling yang digunakan adalah proporsional
sampling yaitu menghendaki cara pengambilan sampel dari tiap-tiap sub populasi dengan
memperhitungkan besar kecilnya sub-sub populasi tersebut (Narbuko dan Achmadi, 2007). Dengan
adanya responden yang mewakili setiap stratum dalam jumlah yang proporsional, diharapkan dapat
menggeneralisasi objek penelitian yang heterogen dan objektifitas hasil penelitian akan dapat
dijaga. Keuntungan penggunaan teknik proporsional sampling ialah aspek representatifnya lebih
meyakinkan sesuai dengan sifat-sifat ynag membentuk dasar unit-unit yang mengklasifikasinya
sehingga mengurangi keanekaragamannya. Karakteristik-karakeristik masing-masing strata dapat
diestimasikan sehingga dapat dibuat perbandingan (Hariyono, 2009). Dengan penggunaan
Proportional Random Sampling memungkinkan tidak hanya untuk membuat kesimpulan-
kesimpulan terhadap populasi tetapi juga untuk menentukan seberapa tepat sampel tersebut
mewakili populasi (Abidin, 2010).
Sampel dalam penelitian ini diambil dari masyarakat yang tinggal di sekitar kawasan
Undip Tembalang. Peran masyarakat sebagai responden dilihat dari sisi masyarakat yang
mengusahakan rumahnya menjadi kos-kosan ataupun usaha lainnya karena pemilik kos
diperkirakan membangun rumahnya dengan dua tujuan yaitu kenyamanan tinggal dan nilai
ekonomi. Data pemilik rumah kos diasumsikan berjumlah 80% dari jumlah KK (jumlah KK
diasumsikan jumlah penduduk dibagi 4; 1 KK terdiri dari 4 orang) di masing-masing kelurahan
yaitu Kelurahan Tembalang, Sumurboto, dan Pedalangan. Asumsi digunakan karena tidak adanya
data yang jelas tentang jumlah rumah yang dijadikan tempat usaha kos-kosan di lokasi penelitian.
Asumsi tersebut didasarkan pada kondisi eksisting yang ada saat ini di lokasi studi bahwa hampir
seluruh rumah yang ada di lokasi penelitian merupakan rumah yang dijadikan tempat usaha oleh
pemiliknya untuk usaha kos-kosan. Dalam penelitian yang telah dilakukan oleh Melania Damar
Iriyanti pada tahun 2006 berjudul Penilaian Kualitas Lingkungan Perumahan Berdasarkan
Pedoman Pemantauan dan Evaluasi Program Bangun Praja disebutkan bahwa asumsi pemilik
rumah yang diusahakan di sekitar kawasan kampus Undip (Kelurahan Tembalang, Sumurboto, dan
Pedalangan) berjumlah 90% dari jumlah penduduk. Sehingga dilakukan persamaan persepsi bahwa
antara 80%-90% rumah di Kelurahan Tembalang, Sumurboto, dan Pedalangan adalah rumah yang
dijadikan tempat usaha. Namun dalam penelitian ini digunakan asumsi 80% dari jumlah rumah
yang berarti 80% dari jumlah KK mengusahakan rumahnya sebagai investasi yang dianggap sudah
cukup mewakili kondisi eksisting yang ada.  Berdasarkan asumsi tersebut maka jumlah populasi
yang akan diteliti adalah (Tembalang Dalam Angka dan Banyumanik Dalam Angka, 2008):
 Kelurahan Tembalang
Jumlah KK : 1264 KK
Jumlah pemilik yang mengalih fungsikan rumahnya untuk kos-kosan : 1011 KK
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 Kelurahan Sumurboto
Jumlah KK : 2466 KK
Jumlah pemilik yang mengalih fungsikan rumahnya untuk kos-kosan : 1973 KK
 Kelurahan Pedalangan
Jumlah KK : 2480 KK
Jumlah pemilik yang mengalih fungsikan rumahnya untuk kos-kosan : 1984 KK
Teknik sampling merupakan teknik pengambilan sampel yang dilakukan saat di lapangan.
Metode proporsional random sampling berusaha memilih n unit (sampel) dari N (populasi)
sehingga setiap elemen sampel yang berbeda mempunyai kesempatan yang sama untuk dipiih.
Pemilihan responden dilakukan dengan menggunakan Rumus Slovin (dalam Riduwan, 2005:65):
Keterangan:
n : jumlah sampel
N : jumlah populasi (pemilik yang mengusahakan rumahnya)
d : derajat kecermatan
Nilai derajat kesalahan yang diambil sebesar 10%. Hal ini mengambil pengertian bahwa
pengambilan sampel akan mempunyai kepercayaan sebesar 90%. Berdasarkan rumus tersebut,
berikut ditampilkan jumlah sampel yang akan diambil dalam penelitian:
Pada proses pemilihan responden berikutnya, jumlah sampel diambil secara proporsional























x 100 39,93 ≈ 40 sampel
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Dari hasil perhitungan maka diperoleh distribusi penyebaran sampel untuk keperluan
pengisian kuesioner sebagai salah satu alat pengumpulan data dan informasi. Berikut adalah besar





Jumlah KK Jumlah Kuesioner yang
Akan di Sebarkan
1. Tembalang 5058 1264 20
2. Sumurboto 9864 2466 40
3. Pedalangan 9923 2480 40
Jumlah 24845 4968 100
Sumber: Hasil Rekanan Data, 2011
Jumlah sampel untuk masing-masing kelurahan kemudian dibagi ke beberapa lokasi
permukiman di sekitar jalan utama yaitu 5 sampel di Perumda, 5 sampel di sekitar Jalan Sirojudin,
3 sampel di Baskoro, 7 sampel di Banjarsari, 20 sampel di Tirto Agung, 20 sampel di Perumahan
Graha Sapta Asri, 20 sampel di Sumurboto, serta 20 sampel di Ngesrep Timur. Distribusi
penyebaran sampel di masing-masing jalan utama akan dilakukan secara merata dengan pedoman
banyaknya jenis usaha yang dilakukan dari hasil alih fungsi rumah (dilihat pada preliminary survey
secara visual). Pedoman diasumsikan 50% dari jumlah sampel untuk rumah yang terlihat memiliki
satu jenis usaha (misal: hanya memiliki usaha kos-kosan saja) dan 50% sisanya untuk rumah yang
terlihat memiliki lebih dari 1 jenis usaha (misal: memiliki usaha kos-kosan dan warung makan).
20 sampel di
Ngesrep Timur
Sumber: Hasil Analisis Penyusun, 2011
Gambar 1.3









20 sampel di Tirto
Agung






Alat analisis dalam penelitian ini menggunakan analisis deskriptif. Dalam teknis analisis
deskriptif, analisis data adalah proses mencari dan menyusun secara sistematis data yang diperoleh
dari kuesioner, catatan lapangan, dan bahan-bahan lain sehingga dapat mudah dipahami dan
temuannya dapat dinformasikan kepada orang lain (Bogdan dalam Sugiyono, 2008). Teknik
analisis ini bertujuan mentransformasikan data mentah ke dalam bentuk data yang mudah
dimengerti oleh peneliti maupun orang lain. Penggunaan teknik analisis dapat dikatakan sesuai
dalam menganalisis data yang sifatnya penjabaran dan paparan. Alat analisis deskriptif digunakan
dalam semua analisis yang disesuaikan dengan sasaran-sasaran yang ditentukan dalam penelitian
ini. Deskriptif akan memudahkan dalam menjelaskan data-data statistik yang dipakai dalam
menganalisis. Deskriptif juga digunakan untuk mendeskripsikan perkembangan Undip Tembalang,
perkembangan kawasan permukiman di sekitarnya, serta keterkaitan antara kedua perkembangan
tersebut yang kemudian memunculkan fenomena alih fungsi rumah yang akan dikaji lebih dalam.
1.9.5 Jenis Analisis
Dalam penelitian identifikasi keterkaitan perkembangan Undip terhadap alih fungsi rumah
di kawasan pendidikan tinggi Tembalang ada beberapa analisis yang digunakan yaitu:
 Analisis Perkembangan Kawasan Univeritas Diponegoro (Undip) Tembalang
Analisis dilakukan dengan deskriptif untuk menjelaskan perkembangan kawasan Undip dalam
kurun waktu tahun 2001-2005 dan tahun 2006-2010 dimana terdapat perbedaan yang mencolok
dari perkembangan jumlah fasilitas pendidikan di kawasan Undip terkait dengan kebijakan
pemindahan aktivitas perkuliahan di Undip Pleburan ke Tembalang.
 Analisis Perkembangan Rumah di Sekitar Kawasan Undip Tembalang yang Memunculkan
Fenomena Alih Fungsi Rumah
Analisis perkembangan fungsi rumah dari fungsinya sebagai tempat tinggal beralih menjadi
usaha kos-kosan. Hal tersebut kemudian dijabarkan melalui variabel-variabel berupa jumlah
rumah, harga lahan, aksesbilitas, dan pertambahan jumlah penduduk. Variabel-variabel tersebut
akan dianalisis perkembangannya dalam kurun waktu 2001-2010 dengan deskriptif.
 Analisis Keterkaitan Perkembangan Universitas Diponegoro (Undip) Terhadap Alih Fungsi
Rumah di Kawasan Tembalang
Bertujuan untuk mengetahui keterkaitan perkembangan aktivitas pendidikan tinggi khususnya
Undip terhadap alih fungsi rumah di kawasan Tembalang. Analisis dilakukan dengan deskriptif
berdasarkan output-output yang dihasilkan dari analisis yang dilakukan sebelumnya. Analisis
juga akan dilengkapi dengan keterangan deskripsi di peta dengan tambahan foto-foto untuk
memperjelas temuan yang dihasilkan.
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1.9.6 Kerangka Keterkaitan Analisis
Kerangka keterkaitan disesuaikan dengan input, proses yang dilakukan, dan output yang
diharapkan muncul. Data kemudian diolah melalui proses analisis dengan menggunakan analisis
deskriptif yaitu mendeskripsikan data-data baik itu data kuantitatif maupun kualitatif yang
diperoleh dari hasil survei. Proses analisis yang dilakukan kemudian menghasilkan output sebagai
hasil akhir dari penelitian ini. Berikut adalah kerangka keterkaitan analisis yang dilakukan untuk
menghasilkan keterkaitan perkembangan Undip terhadap alih fungsi rumah di kawasan pendidikan
tinggi Tembalang:

















Undip Tembalang Tahun 2001-2010
Analisis Perkembangan Alih Fungsi











































Dalam penulisan tugas akhir ini perlu adanya penyusunan tata urutan pembahasan
substansi dari laporan, yaitu sebagai berikut :
BAB I PENDAHULUAN
Bab ini menjelaskan mengenai latar belakang, rumusan masalah, tujuan, sasaran dan
manfaat penelitian, ruang lingkup wilayah dan ruang lingkup substansi, definisi
operasional, posisi penelitian, keaslian penelitian, kerangka pikir, metode penelitian serta
sistematika penulisan dalam pengerjaan penelitian yang dilakukan.
BAB II KAJIAN KAWASAN PENDIDIKAN TINGGI DAN ALIH FUNGSI RUMAH
Bab ini menjelaskan mengenai kajian literatur pendukung penelitian seperti kajian
mengenai kawasan pendidikan tinggi, rumah, dan konsep alih fungsi rumah. Kajian
literatur tersebut dapat memperkuat pemahaman mengenai jalannya penelitian yang
dilakukan, dimana dari kajian tersebut akan diperoleh sintesis literatur dan variabel
penelitian yang digunakan dalam penelitian.
BAB III TINJAUAN UMUM KONDISI KAWASAN UNIVERSITAS DIPONEGORO
TEMBALANG DAN KAWASAN PERMUKIMAN DI SEKITARNYA
Bab ini menjelaskan mengenai kondisi aktivitas pendidikan tinggi di Tembalang
khususnya Undip, profil wilayah Kelurahan Tembalang, Pedalangan, dan Sumurboto
beserta kondisi fisik dan kependudukan wilayah. Di samping itu juga memberikan
gambaran data-data tentang rumah seperti jumlah, kepemilikan, persebaran dan
fenomena alih fungsi yang terjadi.
BAB IV ANALISIS KETERKAITAN PERKEMBANGAN UNIVERSITAS DIPONEGORO
TERHADAP ALIH FUNGSI RUMAH DI KAWASAN PENDIDIKAN TINGGI
TEMBALANG
Bab ini meliputi analisis perkembangan kawasan Undip Tembalang yaitu analisis
perkembangan aktivitas dan faktor pemicu perkembangan tersebut serta analisis
perkembangan kawasan permukiman di sekitar kawasan pendidikan tinggi Tembalang
yang mencakup analisis perkembangan rumah, penggunaan lahan, faktor yang
mempengaruhi dan keterkaitan yang terjadi serta analisis kawasan mana saja yang paling
dipengaruhi oleh perkembangan aktivitas pendidikan tinggi Tembalang.
BAB V PENUTUP
Bab ini berisi temuan studi, kesimpulan dan rekomendasi yang dihasilkan dari penelitian
yang dilakukan.
